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1. Inleiding 
“Met de invoering van het BW in 1992 is een aantal bakens in het vermogensrecht verzet”, aldus 
Struycken.1 Hij doelt met deze opmerking op de verschuiving van de focus van de fase van de vestiging 
en het ontstaan van subjectieve rechten, naar de fase van de uitoefening en de beëindiging ervan. Deze 
rechtsontwikkeling wordt door Struycken als beweegreden genoemd voor de invoering van (onder 
andere) de goederenrechtelijke imprévision-regeling, die de rechter de mogelijkheid biedt zakelijke 
beperkte rechten te wijzigen of op te heffen wegens onvoorziene omstandigheden. Aldus vormt de 
imprévision-regeling “het sluitstuk van het nieuwe goederenrecht”.2 Het nieuwe instrumentarium van de 
imprévision-regeling biedt een correctiemechanisme in “een latere fase waar beter kan worden overzien 
wat nu precies maatschappelijk onwenselijk is”, aldus W. Snijders.3 Een keerzijde van het nieuwe 
correctiemechanisme is dat het noodzaakt tot de ontwikkeling van richtsnoeren.4 In deze bijdrage 
onderzoek ik hoe de wetgever de goederenrechtelijke imprévision-regeling ruim tweeëntwintig jaar 
geleden heeft vormgegeven. Daarnaast analyseer ik hoe de regeling wordt toegepast in de rechtspraak. 
Doel van deze bijdrage is vuistregels te geven voor beantwoording van de vraag onder welke 
omstandigheden een wijziging of opheffing op grond van 
de imprévision-regeling wel en niet aan de orde kan zijn. 
2. Afbakening en methode van onderzoek 
Het onderzoek naar de goederenrechtelijke imprévision-regeling is gebaseerd op de wet(sgeschiedenis), 
de literatuur en de gepubliceerde rechtspraak.5 Ik heb alle gepubliceerde uitspraken die gewezen zijn 
tussen 1 januari 1992 en 10 februari 2015 onderzocht. Als databanken hebben Rechtspraak.nl, 
Rechtsorde en Kluwer Navigator gediend. Er is specifiek gezocht op artikelnummer, maar ook op 
‘onvoorziene omstandigheden’ en ‘ongewijzigde instandhouding’ in combinatie met het specifieke 
beperkte recht. Alle vorderingen die zien op de wijziging of opheffing van een zakelijk beperkt recht en 
die getoetst zijn als een beroep op onvoorziene omstandigheden zijn in de analyse betrokken. 
3. De goederenrechtelijke imprévision-regeling 
3.1. Het goederenrechtelijke imprévision-principe 
De goederenrechtelijke imprévision-regeling is neergelegd in specifieke dwingendrechtelijke bepalingen 
met betrekking tot erfdienstbaarheden (art. 5:78 sub a en art. 5:80 BW), erfpacht (art. 5:97 BW) en opstal 
(art. 5:104 lid 2 jo. art. 5:97 BW).6 De ratio achter de regeling is dat zakelijke beperkte rechten doorgaans 
voor een lange(re) periode worden gevestigd, waardoor het gevaar bestaat dat door gewijzigde 
omstandigheden onverkorte handhaving van het beperkte recht onbillijk kan zijn. De beperkte rechten 
kunnen bijvoorbeeld tot een (te zware) verstikking of belasting van het eigendomsrecht leiden.7 Het 
beperkte recht kan dan voor één van de partijen een disproportionele last worden, maar kan ook 
een belemmering vormen voor de verhandelbaarheid van goederen. Dit wordt als maatschappelijk 
onwenselijk gezien. In de afgelopen tweeëntwintig jaar zijn er in totaal tachtig uitspraken gepubliceerd 
waarin een wijziging en/of opheffing van een zakelijk beperkt recht aan de orde is gesteld.8 Daarvan zijn 
negenenvijftig uitspraken van de rechtbank, negentien uitspaken van het gerechtshof en slechts twee 
uitspraken van de Hoge Raad. Deze cijfers zeggen echter weinig over het daadwerkelijke aantal 
geschillen, omdat in sommige zaken in meerdere instanties is gestreden en meerdere uitspraken zijn 
gepubliceerd. Als bekeken wordt hoeveel afzonderlijke geschillen er in de afgelopen tweeëntwintig jaar 
zijn geweest, komt het totaal op drieënzeventig geschillen, waarvan eenenzestig over erfdienstbaarheden, 
tien over erfpacht, één over opstal en ook één over erfpacht én opstal. Het beperkt aantal uitspraken 
betekent echter niet dat er niet vaker wijziging of opheffing wordt gevorderd. Het aantal uitspraken geeft 
‘slechts’ aan in hoeveel gevallen een rechtsvordering (ook) gebaseerd is op en getoetst is aan de 
imprévision-regeling. 
3.2. Goederenrechtelijke stabiliteit 
De goederenrechtelijke imprévision-regeling is sterk geënt op de algemene imprévision-regeling in het 
overeenkomstenrecht, die de rechter de bevoegdheid geeft overeenkomsten te wijzigen of te ontbinden 
als gevolg van onvoorziene omstandigheden (art. 6:258 BW). In het goederenrecht is gekozen voor een 
separate regeling, vanwege de grotere stabiliteit die door partijen en derden mag worden verwacht in het 
goederenrecht.9 Vanwege de wens om rekening te houden met die stabiliteit is bij de regeling van 
erfpacht en opstal een beperking aangebracht op de bevoegdheid van de rechter tot wijziging of 
opheffing over te gaan. Deze beperking bestaat eruit dat wijziging of opheffing pas mogelijk is, indien 
vijfentwintig jaren na de vestiging zijn verstreken.10 Ook na de termijn en bij de erfdienstbaarheden zal 
de rechter bij het afwegen van de redelijkheid en billijkheid rekening moeten houden met het belang van 
de stabiliteit van de rechtsverhouding.11 Er is aldus terughoudendheid gepast bij een wijziging of 
opheffing van goederenrechtelijke verhoudingen. Dit is ook terug te zien in de rechtspraak. Van de in 
totaal tachtig (door mij gevonden) gepubliceerde uitspraken, is de vordering slechts negen keer 
toegewezen.12 De meeste vorderingen worden echter niet (expliciet) afgewezen vanwege de 
goederenrechtelijke stabiliteit, wat tot uitdrukking zou komen via de maatstaf van de redelijkheid en 
billijkheid.13 De meeste afwijzingen zijn het gevolg van het (kortweg) niet voldoen aan het vereiste van 
de onvoorziene omstandigheden of vanwege de Overgangswet (waarover hierna meer). Wel is een enkele 
keer door rechters uitdrukkelijk overwogen dat een terughoudende toetsing op zijn plaats is, omdat het 
gaat om zakelijke rechten.14 
3.3. Onvoorziene omstandigheden 
Voor een succesvol beroep op de imprévision-regeling moet in de eerste plaats sprake zijn van 
onvoorziene omstandigheden. Dit zijn omstandigheden die zich voordoen na het ontstaan van het 
zakelijke beperkte recht en die niet (uitdrukkelijk of stilzwijgend) in de akte van vestiging zijn 
verdisconteerd.15De omstandigheden kunnen onvoorzien zijn omdat partijen de afwezigheid ervan 
hebben verwacht of omdat partijen in het geheel niet aan de omstandigheden hebben gedacht.16 De wet 
spreekt uitdrukkelijk van onvoorzien en niet van onvoorzienbaar. Onvoorzienbare omstandigheden zijn 
omstandigheden waar geen redelijk denkend mens rekening mee houdt.17 Er zijn vier situaties mogelijk: 
 Omstandigheden kunnen onvoorzienbaar en onvoorzien zijn. In die situatie is wijziging of 
opheffing mogelijk. 
 Omstandigheden kunnen ook voorzienbaar zijn, maar toch door partijen niet voorzien. De 
wetgever heeft opgemerkt dat in die situatie wijziging of opheffing niet bij voorbaat is 
uitgesloten.18 
 Omstandigheden kunnen onvoorzienbaar zijn en door partijen voorzien. In dat geval is wijziging 
of opheffing uitgesloten. 
 Tot slot kunnen omstandigheden voorzienbaar zijn en ook door partijen voorzien. Ook in die 
situatie is wijziging of opheffing niet mogelijk. 
Uit enkele uitspraken blijkt dat het criterium van de onvoorziene omstandigheden geen makkelijk 
toepasbaar criterium is.19 Illustratief is een uitspraak van de Rechtbank Amsterdam. De rechtbank 
oordeelt dat 
“bij de vestiging van een langdurig erfpachtrecht als de onderhavige [...] fluctuaties in 
de waarde van het perceel voorzienbaar (zijn). Het niet kunnen profiteren van 
toekomstige waardeontwikkelingen is derhalve geen onvoorziene omstandigheid, zodat 
de rechtbank reeds om die reden niet tot wijziging van de erfpacht kan overgaan”.20 
Deze redenering gaat mijns inziens niet op. Een omstandigheid kan niet voorzien zijn, omdat de 
omstandigheid voorzienbaar is. De wetgever heeft een beroep op de imprévision-regeling juist niet bij 
voorbaat willen uitsluiten als de omstandigheid voorzienbaar is. 
Bij het bepalen welke omstandigheden partijen hebben voorzien, komt het aan op de in de notariële 
vestigingsakte uitgedrukte partijbedoeling, afgeleid uit de in de akte opgenomen bewoordingen, uitgelegd 
naar objectieve maatstaven in het licht van de gehele inhoud van de akte.21 Voor derden moet kenbaar 
zijn wat de rechtstoestand van een bepaald goed is en derden moeten op een vestigingsakte kunnen 
afgaan. Voor de subjectieve partijbedoeling is dus geen plaats bij de uitleg van een notariële 
vestigingsakte.22 Vanzelfsprekend komt dan gewicht toe aan de tekst en de taalkundige betekenis.23 
Volgens Vonck verhoudt de objectieve uitleg van de vestigingsakte zich niet goed met de mogelijkheid 
dat omstandigheden stilzwijgend in de akte van vestiging zijn verdisconteerd. Volgens hem zal een 
objectieve uitleg dus veelal tot gevolg hebben dat omstandigheden eerder als onvoorzien worden 
aangemerkt.24 Uit de rechtspraak blijkt echter dat omstandigheden redelijk snel stilzwijgend in de akte 
van vestiging verdisconteerd worden geacht.25 De Rechtbank Utrecht oordeelt bijvoorbeeld dat 
“bij de vestiging van het onderhavige eeuwigdurend erfpachtrecht [in 1875] rekening is 
gehouden met de omstandigheid dat na de vestiging ooit sprake zou kunnen zijn van 
inflatie die zou kunnen leiden tot het stijgen van de waarde van het erfpachtrecht en de 
woningen. Het niet kunnen profiteren van toekomstige waardeontwikkelingen moet 
derhalve geacht worden te zijn verdisconteerd in de vestigingsakte”.26 
Bij een intensivering van het gebruik van een erfdienstbaarheid wordt voorts regelmatig aangenomen - 
behoudens tegenbewijs - dat bij een algemeen geformuleerde en niet nader geclausuleerde 
erfdienstbaarheid, partijen een zekere toename van het gebruik van de erfdienstbaarheid hebben 
verdisconteerd in de akte van vestiging.27 Hoewel dit niet altijd uitdrukkelijk wordt vermeld, moet het 
dan gaan om een stilzwijgende verdiscontering.28 In feite komen de redeneringen erop neer dat partijen 
de omstandigheden hadden kunnen voorzien en nu ze dat niet hebben gedaan, mag worden aangenomen 
dat de omstandigheid stilzwijgend is verdisconteerd in de akte. Deze redeneringen zijn in de eerste plaats 
moeilijk te rijmen met het standpunt van de wetgever dat een herziening van het zakelijke beperkte recht 
niet op voorhand is uitgesloten als partijen de omstandigheid hadden kunnen voorzien. In de tweede 
plaats verhoudt de redenering zich - zoals Vonck terecht stelt - niet goed met de objectieve uitleg van de 
vestigingsakte. Een stilzwijgende verdiscontering is mijns inziens alleen af te leiden uit de subjectieve 
partijbedoeling. Het betekent kennelijk dat partijen de omstandigheid niet expliciet in de vestigingsakte 
hebben opgenomen, maar er redelijkerwijze wel rekening mee hebben gehouden. Zoals eerder 
vastgesteld is er bij de uitleg van een notariële vestigingsakte geen plaats voor de subjectieve 
partijbedoeling. Ik meen dan ook dat omstandigheden niet stilzwijgend in de akte kunnen zijn 
verdisconteerd. Dit dient de rechtszekerheid, omdat een derde (bijvoorbeeld een rechtsopvolger onder 
bijzondere titel) niet geconfronteerd wordt met een subjectieve partijbedoeling die niet uit de 
vestigingsakte is af te leiden. Rechters hoeven niet bang te zijn voor het oordeel dat omstandigheden 
onvoorzien zijn, omdat daarna nog het zware criterium van de redelijkheid en billijkheid volgt. 
3.4. De maatstaf van de redelijkheid en billijkheid 
Wijziging of opheffing van het zakelijke beperkte recht is pas mogelijk als de onvoorziene 
omstandigheden van dien aard zijn dat naar maatstaven van redelijkheid en billijkheid ongewijzigde 
instandhouding niet van de eisende partij kan worden gevergd. Aan dit vereiste zal niet snel zijn 
voldaan.29 De parlementaire geschiedenis bij de verbintenisrechtelijke imprévision-regeling wijst daar 
ook op: “redelijkheid en billijkheid verlangen immers in de eerste plaats trouw aan het gegeven woord en 
laten afwijking daarvan slechts bij hoge uitzondering toe”.30 In goederenrechtelijke verhoudingen moet 
nog meer waarde worden toegekend aan ‘trouw aan het gegeven woord’31, juist omdat het goederenrecht 
in overwegende mate derdenrecht is. Voor derden moet duidelijk zijn wat de rechtstoestand met 
betrekking tot een bepaald goed is. Bij toepassing van de redelijkheid en billijkheid kan de vraag of de 
omstandigheden voorzienbaar zijn, en dus hadden kunnen worden voorzien, wel een rol spelen. Bij een 
voorzienbare gebeurtenis kan eerder worden aangenomen dat ongewijzigde instandhouding niet naar 
maatstaven van redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar is.32 In de rechtspraak ben ik deze redenering 
echter niet (expliciet) tegengekomen. Uit de rechtspraak blijkt ook dat rechters maar weinig toekomen 
aan de maatstaf van de redelijkheid en billijkheid, omdat een vordering vaak al strandt op de eis van 
onvoorziene omstandigheden.33 Het is voor de rechtspraktijk mijns inziens echter ook van belang om te 
weten of een bepaalde omstandigheid de toets van de redelijkheid en billijkheid doorstaat. Het antwoord 
op de vraag of bepaalde omstandigheden onvoorzien zijn kan voor de praktijk evengoed van belang zijn, 
maar is toch meer afhankelijk van de specifieke partijen en de inhoud van het beperkte recht, terwijl het 
antwoord op de vraag of gewijzigde omstandigheden naar redelijkheid en billijkheid tot wijziging of 
opheffing kunnen leiden, ook voor toekomstige gevallen als vuistregel of indicatie kan dienen. Rechters 
zouden daarom wat mij betreft vaker (ten overvloede) mogen overwegen of een gewijzigde 
omstandigheid de toets van de redelijkheid en billijkheid doorstaat. 
3.5. Overgangsrecht 
Het oude Burgerlijk Wetboek kende geen imprévision-regeling. Het overgangsrecht geeft antwoord op de 
vraag in hoeverre de imprévision-regeling van toepassing kan zijn op rechtsverhoudingen die voor 1 
januari 1992 zijn aangegaan. De Overgangswet nieuw Burgerlijk Wetboek bepaalt dat 
erfdienstbaarheden, erfpachtrechten en opstalrechten die reeds bestonden toen het nieuw Burgerlijk 
Wetboek in 1992 in werking trad, niet kunnen worden opgeheven. Wijziging is wel mogelijk, maar de 
rechter mag geen rekening houden met omstandigheden die zich hebben voorgedaan voor 1 januari 1992 
(art. 165 en art. 169 (jo. art. 171) Overgangswet).34 Art. 195 Overgangswet bepaalt hetzelfde met 
betrekking tot wijziging in de zin van art. 6:258 BW. De commissie vroeg zich af of niet de vrees 
bestond dat de Overgangswet mensen op het verkeerde been kon zetten, omdat op art. 6:258 BW al was 
geanticipeerd en hetzelfde zou kunnen gebeuren bij de zakelijke rechten.35 De minister antwoordde dat 
“de vraag welke gevolgen een wijziging van omstandigheden vóór 1 januari 1992 heeft, 
[...] voor zijn rechtsgevolgen tot die datum (wordt) beheerst door het oude recht (...). Er 
is voor gekozen om vanaf die datum zulke voordien ingetreden wijzigingen van 
omstandigheden volgens gelijke maatstaven - onder het nieuwe recht vervat in artikelen 
als 6:2 en 6:248 - te beoordelen, en uit te sluiten van de toepassing van de artikelen 
6:258 - 260, of de daarmee vergelijkbare bepalingen van het zakenrecht. Dat het oude 
recht zich in de richting van het nieuwe beweegt, is daarbij geen bezwaar, doch maakt 
de overgang des te gemakkelijker”.36 
Een en ander lijkt te betekenen dat het belang van art. 195 Overgangswet is weggenomen omdat vóór 1 
januari 1992 gewijzigde omstandigheden via art. 6:2 en art. 6:248 BW een rol kunnen spelen bij de 
inhoud van een overeenkomst.37 Op de goederenrechtelijke imprévision-regeling is (bij mijn weten) niet 
geanticipeerd. Er is echter wel voor 1 januari 1992 geoordeeld dat ook goederenrechtelijke 
rechtsverhoudingen worden beheerst door de redelijkheid en billijkheid.38 Ik meen dan ook - in navolging 
van Vonck - dat aanpassing (en zelfs opheffing) van zakelijke beperkte rechten vanwege vóór 1 januari 
1992 gewijzigde omstandigheden, niet per definitie moet worden afgewezen vanwege het 
overgangsrecht.39 Wijziging of zelfs opheffing van de goederenrechtelijke rechtsverhouding zou 
mogelijk moeten zijn op grond van art. 6:2 en/of art. 6:248 BW.40 In één geval is de rechter inderdaad 
overgegaan tot opheffing van een in 1965 gevestigde erfdienstbaarheid.41 Dit oordeel is in principe in 
strijd met art. 165 Overgangswet, omdat er getoetst is aan art. 5:78 sub a BW en niet aan art. 6:2 en/of 
art. 6:248 BW. Inhoudelijk zal de maatstaf echter weinig verschillen.42 Uit de rechtspraak blijkt dat van 
de in totaal tachtig (door mij gevonden) gepubliceerde uitspraken, zeventien keer een vordering is 
afgewezen vanwege (onder andere) de Overgangswet. Voor de rechtspraktijk is bovenstaande een 
belangrijk aspect. De relevante overgangsrechtelijke bepalingen lijken omzeild te kunnen worden door 
het imprévision-beroep niet (alleen) te gronden op de imprévision-regeling, maar (ook) op art. 6:2 en/of 
art. 6:248 BW. Daarmee is niet gezegd dat het imprévision-beroep zal slagen, maar wordt in ieder geval 
voorkomen dat het beroep bij voorbaat strandt vanwege de Overgangswet en moet ten minste een 
inhoudelijke beoordeling volgen. 
4. Enkele gevalstypen 
In deze paragraaf worden enkele (veelvoorkomende) gevalstypen behandeld, die als indicatie kunnen 
dienen voor de kans van slagen van een rechtsvordering op grond van de imprévision-regeling.  
4.1. Canonwijziging 
Van de elf keer dat wijziging van een erfpachtrecht is gevorderd, is zes keer een vordering ingesteld tot 
verhoging van de canon. De argumenten zijn divers, maar komen in principe telkens op hetzelfde neer: 
de canon is niet meer marktconform en staat niet meer in verhouding tot het hedendaags prijsniveau. 
Tijdens de behandeling van art. 5:97 BW is opgemerkt dat de imprévision-regeling niet bedoeld is om de 
canon aan een normale inflatie aan te passen. Dit is volgens de wetgever geen onvoorziene 
omstandigheid.43 Dit standpunt is merkwaardig, omdat niet op voorhand kan worden gezegd dat partijen 
deze omstandigheid (stilzwijgend) hebben verdisconteerd in de vestigingsakte. Uit de memorie van 
toelichting bij de Overgangswet is af te leiden dat dit standpunt waarschijnlijk genuanceerder moet 
worden opgevat: 
“Bij de tweede zin denke men aan een canon die voor de inwerkingtreding door inflatie 
is uitgehold; in zo’n geval zal artikel [5:97 BW] met het oog daarop geen toepassing 
kunnen vinden, maar hoogstens op verdere uitholling na de inwerkingtreding.”44 
Een canon die vóór 1 januari 1992 door inflatie is uitgehold, zal vanwege art. 169 Overgangswet in 
beginsel niet op grond van de imprévision-regeling aangepast kunnen worden, maar dit geldt dus niet 
voor een canon die ná 1 januari 1992 door inflatie is uitgehold.45 Toch is in de rechtspraak een duidelijke 
lijn te zien als het gaat om vorderingen tot canon-verhoging op grond van de imprévision-regeling. 
Illustratief is een arrest van de Hoge Raad.46 In 1741 is een ‘altoos en onaflosbaar’ recht van erfpacht 
gevestigd tegen een canon van fl. 200,- voor een stuk grond van ruim 71 are (vergelijkbaar met een 
voetbalveld). Eisers stellen dat de canon niet meer marktconform is en dat men in 1741 niet in staat was 
toekomstige ontwikkelingen bij de vestiging van de erfpacht in de prijs te verdisconteren. De rechtbank 
oordeelt dat 
“de geldontwaarding na 1 januari 1992 - indien al onvoorzien - niet van zodanige 
omvang is dat naar maatstaven van redelijkheid en billijkheid ongewijzigde 
instandhouding van de akte van vestiging niet van de eigenaar kan worden gevergd”. 
Ten overvloede wordt daarnaast overwogen dat 
“ook indien de geldontwaarding vóór 1 januari 1992 in aanmerking wordt genomen en 
de canonverplichting inmiddels door inflatie tot een symbolische vergoeding is 
gereduceerd, geen sprake is van (onvoorziene) omstandigheden die van dien aard zijn 
dat naar maatstaven van redelijkheid en billijkheid ongewijzigde instandhouding van de 
akte van vestiging van het recht van erfpacht niet van de eigenaar kan worden 
gevergd”.47 
Voorts wordt ook nog overwogen dat aan het oordeel niet afdoet dat 
“de erfpachter thans een recht heeft dat het recht van eigendom dicht nadert nu de canon 
van het onderhavige eeuwigdurende erfpachtrecht op een vast laag bedrag is gesteld en 
het recht op vervreemding vrij is”.48 
Het hof is het met dit oordeel eens en de Hoge Raad verwerpt het cassatieberoep, onder toepassing van 
art. 81 RO. Uit de uitspraken is mijns inziens af te leiden dat een vordering tot canonverhoging vanwege 
de geldontwaarding - zelfs als de canon inmiddels tot een symbolisch bedrag is gereduceerd - niet erg 
kansrijk zal zijn. De Jong en Ploeger schrijven met betrekking tot de geldontwaarding nog dat in 
moderne erfpachtrechten vrijwel altijd een voorziening is opgenomen voor aanpassing van de canon. Als 
een dergelijke voorziening ontbreekt, wijst dit volgens auteurs op een ‘uitdrukkelijk partijwil op dit punt’ 
en zal er dus geen sprake zijn van onvoorziene omstandigheden.49 Ik meen dat dit standpunt niet 
verdedigbaar is in verband met de objectieve uitleg van de vestigingsakte. Als van de uitdrukkelijke 
partijwil op dit punt wordt uitgegaan, dan wordt rekening gehouden met de subjectieve partijbedoeling, 
die echter geen rol speelt bij een objectieve uitleg.50 
4.2. Verzwaring van de erfdienstbaarheid 
Veruit de meeste zaken waarin een beroep wordt gedaan op wijziging of opheffing van een 
erfdienstbaarheid zien op een recht van weg of overpad. De eigenaar van het dienend erf stelt veelal dat 
sprake is van een verzwaring van de erfdienstbaarheid door een toegenomen gebruik. Het toegenomen 
gebruik kan eruit bestaan dat er bijvoorbeeld meer vervoer over de weg rijdt of dat er met zwaardere 
voertuigen over de weg wordt gereden.51 De enkele onderbouwing van een vordering gegrond op de 
imprévision-regeling dat het gebruik van de weg is geïntensiveerd, wat voor de eigenaar van het dienend 
erf als belastend wordt ervaren, is niet voldoende. De rechter kan die vordering afdoen met het oordeel 
dat onvoldoende is onderbouwd waarom sprake is van een onvoorziene omstandigheid.52 Een 
toegenomen gebruik zal in de meeste gevallen - ook indien wel onderbouwd - niet tot toewijzing van de 
vordering leiden. Dit wordt in de rechtspraak op verschillende wijzen beargumenteerd. In de eerste plaats 
zal enkel een toegenomen gebruik in de meeste gevallen niet kwalificeren als een onvoorziene 
omstandigheid, daarvoor zijn bijkomende omstandigheden nodig. 
In de rechtspraak wordt daarnaast vaak geoordeeld dat bij een algemeen geformuleerde en niet nader 
geclausuleerde erfdienstbaarheid, er vanuit kan worden gegaan - behoudens aanwijzingen voor het 
tegendeel - dat partijen een toename van het gebruik van de weg (stilzwijgend) hebben verdisconteerd in 
de akte van vestiging.53 Ook als de omstandigheden wel onvoorzien zijn, zullen die niet snel van dien 
aard zijn dat ongewijzigde instandhouding niet van de eigenaar van het dienend erf kan worden 
gevergd.54 Wordt daarentegen wijziging gevraagd in de zin dat de retributie moet worden verhoogd 
vanwege een intensivering van het gebruik, dan heeft de vordering meer kans van slagen. De Rechtbank 
Utrecht oordeelde dat eiseres een intensivering van het gebruik van de erfdienstbaarheid heeft te dulden, 
maar dat een (hogere) vergoeding voor het gebruik van de uitweg wel op zijn plaats is. De rechtbank 
wijzigt vervolgens de erfdienstbaarheid in de zin dat de Vereniging van Eigenaren voortaan een retributie 
dient te betalen.55 
4.3. Burenruzies 
Geschillen tussen buren kunnen hoog oplopen, met langdurige conflicten, procedures en een 
verslechterde relatie tussen de moeder gerechtigde 
en beperkt gerechtigde tot gevolg. In drie zaken werden de tussen partijen gerezen conflicten (onder 
andere) opgeworpen als argument om een erfdienstbaarheid te wijzigen of op te heffen. Het Hof 
Amsterdam oordeelt dat ernstige conflicten tussen partijen over de erfdienstbaarheid, ook indien deze 
zijn veroorzaakt door de beperkt gerechtigde, geen onvoorziene omstandigheden zijn en dus geen grond 
voor opheffing of wijziging.56 Uit de uitspraak blijkt echter niet dat partijen de omstandigheid dat er ruzie 
zou kunnen ontstaan tussen hen hebben verdisconteerd in de akte. Van voorziene omstandigheden is dan 
ook geen sprake. De Rechtbank Arnhem oordeelt dat een geschil over het gebruik van de 
erfdienstbaarheid geen reden kan zijn voor opheffing, omdat gedaagden daar zelf een aandeel in 
hebben.57 De Rechtbank Rotterdam oordeelt dat verslechterde verhoudingen niet snel tot aanpassing van 
het zakelijk recht kunnen leiden, omdat het recht overgaat op volgende eigenaren. De rechtbank lijkt de 
goederenrechtelijke stabiliteit te betrekken in de (impliciete) afweging op grond van redelijkheid en 
billijkheid.58 Ernstige conflicten lijken mij juist bij uitstek een voorbeeld van onvoorziene 
omstandigheden - tenzij uitdrukkelijk verdisconteerd - maar die zullen (inderdaad) niet snel van dien aard 
zijn dat het wijziging of opheffing van het zakelijke beperkte recht rechtvaardigt. 
4.4. Privacy, storing woongenot en ongestoord gebruik eigendom 
De uitoefening van een erfdienstbaarheid kan een zekere mate van inbreuk vormen op het 
eigendomsrecht en de privacy aantasten. Partijen proberen dan ook met een beroep op het ongestoord 
gebruik van hun grond, gewenste privacy en een storing van het woongenot opheffing dan wel wijziging 
van een erfdienstbaarheid van weg te vorderen.59 De Rechtbank Arnhem oordeelt in een soortgelijke zaak 
- mijns inziens terecht - dat het feit dat de uitoefening van een erfdienstbaarheid een inbreuk vormt op het 
eigendomsrecht en de persoonlijke levenssfeer van gedaagden, inherent is aan het karakter van een 
erfdienstbaarheid. Dit levert nog geen onvoorziene omstandigheden op in de zin van art. 5:78 sub a 
BW.60 De genoemde omstandigheden zullen daarom niet snel als onvoorzien kunnen worden 
gekwalificeerd, ook daar zijn bijkomende omstandigheden voor nodig. 
4.5. Verruiming bevoegdheden eigenaar heersend erf 
Art. 5:80 BW is als tegenhanger van art. 5:78 sub a (en art. 5:79) BW te zien. Met betrekking tot art. 5:80 
BW moeten de onvoorziene omstandigheden tot gevolg hebben dat de uitoefening van de 
erfdienstbaarheid blijvend of tijdelijk onmogelijk is geworden of het belang van de eigenaar van het 
heersend erf aanzienlijk is verminderd. De rechter heeft met betrekking tot art. 5:80 BW de mogelijkheid 
een “geringe verruiming van de bevoegdheden van de eigenaar van het heersend erf” aan te brengen. De 
wetgever benadrukt dat de verruiming binnen enge grenzen moet blijven, omdat deze ook kan werken ten 
nadele van een nieuwe eigenaar van het dienend erf.61 De parlementaire geschiedenis noemt het 
voorbeeld van een erfdienstbaarheid van weg om met kar en paard over het dienend erf te rijden, en de 
eigenaar van het heersend erf thans met een ander voertuig over de weg wil rijden.62 In één geval werd 
een vordering ook gedaan in de situatie zoals omgeschreven in de parlementaire geschiedenis.63 In die 
zaak werd echter geen parallel met het voorbeeld uit de parlementaire geschiedenis getrokken, omdat 
gemotoriseerd verkeer in deze zaak uitdrukkelijk was uitgezonderd in de vestigingsakte. In een andere 
zaak werd zelfs met een beroep op art. 5:80 BW getracht een erfdienstbaarheid uit te breiden tot een 
ander perceel. De rechtbank overweegt - mijns inziens terecht - dat art. 5:80 BW niet bedoeld is om iets 
te verkrijgen wat men nooit heeft gehad.64 
4.6. Afstand en opzegging 
Stel dat ten gunste van A en ten laste van B een erfdienstbaarheid van niet bouwen is gevestigd. 
A heeft namelijk uitzicht op een natuurgebied en wil dat graag zo houden. Als tegenprestatie zal A 
jaarlijks retributie betalen aan B. Op enig moment wordt het natuurgebied vervangen door een 
industriegebied, zodat A uitkijkt op een grote fabriek. In feite is het belang van A bij de erfdienstbaarheid 
aanzienlijk verminderd in de zin van art. 5:80 BW. Een beroep op de imprévision-regeling met als doel 
de retributieverplichting te verlagen of op nul te zetten, zal de rechter moeten afwijzen, omdat A een 
beroep kan doen op de regeling van afstand (art. 5:82 lid 1 BW). B zal verplicht zijn daaraan mee te 
werken. Op grond van art. 5:82 lid 2 BW kan in de vestigingsakte echter zijn afgesproken dat deze 
bevoegdheid gedurende de eerste twintig jaar van de erfdienstbaarheid niet door de eigenaar van het 
heersend erf mag worden uitgeoefend. De eigenaar van het dienend erf kan er zodoende op rekenen dat 
bijvoorbeeld aan de retributieverplichting in de eerste twintig jaren geen einde kan worden gemaakt door 
afstand van de erfdienstbaarheid.65 In de situatie van A zou dat tot gevolg hebben dat hij geen belang 
meer heeft bij de erfdienstbaarheid, maar zich niet kan bevrijden van zijn retributieverplichting. 
Onverkorte handhaving van de erfdienstbaarheid is dan (in beginsel) onbillijk tegenover A. Juist voor die 
situaties is de imprévision-regeling geschreven. Ik meen dan ook dat A met een beroep op art. 5:80 BW 
een vordering tot wijziging kan instellen. De onvoorziene omstandigheid, de vervanging van het 
natuurgebied door een industriegebied, heeft ertoe geleid dat hij geen belang meer heeft bij de 
erfdienstbaarheid. De rechter kan wederom slechts overgaan tot een zodanige wijziging dat het 
oorspronkelijk belang wordt hersteld. Het oorspronkelijk belang kan hier echter niet worden hersteld, 
maar gelet op de ratio van de goederenrechtelijke imprévision-regeling heeft de rechter de bevoegdheid 
om over te gaan tot wijziging, in de zin dat hij de termijn van het beding dat de bevoegdheid van art. 5:82 
BW uitsluit, verkort. Op die manier is B alsnog verplicht mee te werken aan de afstand.66 
Dat de wetgever zich tegen bovenstaand standpunt niet zou verzetten, blijkt naar mijn mening uit de 
parlementaire geschiedenis bij de regeling van opzegging bij erfpacht en opstal. Voor erfpacht en opstal 
geldt de regeling van eenzijdige afstand niet. De erfpachter en opstaller kunnen hun recht echter wel 
(eenzijdig) opzeggen (art. 5:87 lid 1 (jo. art. 5:104 lid 2) BW). Ook die bevoegdheid kan in de 
erfpachtakte of opstalakte zijn uitgesloten. Volgens de wetgever stuitte die mogelijkheid niet op 
bezwaren, omdat de erfpachter die zich bijvoorbeeld van een te hoge canon wil bevrijden, een beroep kan 
doen op de imprévision-regeling.67 Bij opzegging is dus uitdrukkelijk door de wetgever overwogen dat 
de rechter in mag grijpen in de situatie waarin de contraprestatie niet meer in verhouding staat tot de 
waarde van het zakelijke beperkte recht. Ik zie niet in waarom de rechter die bevoegdheid niet zou 
hebben als de bevoegdheid om afstand te doen van een erfdienstbaarheid is uitgesloten in de akte. Bartels 
& Van Mierlo vragen zich wel af of de bescherming van de imprévision-regeling als opzegging in de 
akte is uitgesloten reëel is, gezien de terughoudendheid waarmee die in de praktijk wordt toegepast.68 De 
gedachte is plausibel, maar die conclusie durf ik uit de onderzochte rechtspraak (nog) niet te trekken. Van 
de elf ingestelde vorderingen met betrekking tot erfpacht, zijn er zeven ingesteld door de eigenaar. Er is 
dus geen tot weinig rechtspraak over de gevallen waarin de prestatie van de erfpachter niet meer in 
verhouding staat tot de waarde van zijn erfpachtrecht. Er is wel rechtspraak waaruit blijkt dat er vanuit de 
eigenaar gezien een onevenredige verhouding bestaat tussen de canon en de waarde van het 
erfpachtrecht. Zoals eerder aangehaald, is van de elf ingestelde vorderingen zes keer een vordering tot 
verhoging van de canon ingesteld. Voor die situaties biedt de imprévision-regeling echter weinig 
bescherming zoals uit par. 4.1 bleek. Dat lijkt me ook redelijk, omdat de erfpachter in beginsel 
beschermd moet worden tegen een onredelijke verhouding en niet de eigenaar. De wetgever gaat er ook 
vanuit dat de eigenaar in het algemeen mans genoeg is om zichzelf te beschermen bij de 
erfpachtvoorwaarden. De imprévision-regeling strekt in belangrijke mate tot bescherming van de 
erfpachter.69 
4.7. Splitsing van het heersend erf 
Als het heersend erf wordt gesplitst, brengt de splitsing op zichzelf geen wijziging in de bestaande 
erfdienstbaarheid. De erfdienstbaarheid blijft na de splitsing nog slechts bestaan ten behoeve van ieder 
gedeelte ten voordele waarvan zij kan strekken (art. 5:76 lid 1 BW). Strekt de erfdienstbaarheid na de 
splitsing ten voordele van meer dan één van de erven, dan ontstaan er meerdere heersende erven, maar 
niet meerdere erfdienstbaarheden.70 Voor de imprévision-regeling betekent dit dat een vordering op 
grond van art. 5:80 BW slechts door alle eigenaren van de heersende erven kan worden ingesteld.71 
Daarnaast kan een splitsing van het heersend erf leiden tot een verzwaring van de last die op het dienend 
erf rust. Een splitsing kan immers het aantal gerechtigden tot de erfdienstbaarheid vergroten. De 
verzwaring als gevolg van de splitsing kan gelden als een onvoorziene omstandigheid, zodat de eigenaar 
van het dienend erf een vordering tot wijziging of opheffing van de erfdienstbaarheid kan instellen op 
grond van art. 5:78 sub a BW.72 
4.8. Omstandigheden die tot slot wel hebben geleid tot wijziging of opheffing 
Negen keer is de rechter wél overgegaan tot wijziging of opheffing. Het ging in één zaak bijvoorbeeld 
om veranderde regelgeving als gevolg waarvan het gewicht van landbouwtrekkers zwaarder is geworden 
en eiser ook met zwaardere voertuigen over de weg wil rijden.73 De Rechtbank ’s-Hertogenbosch gaat 
over tot tijdelijke opheffing van een erfdienstbaarheid, wegens bouwactiviteiten, waarbij de eigenaar van 
het dienend erf overigens wel verplicht is de nadelige gevolgen voor de eigenaar van het heersend erf 
zoveel mogelijk te beperken.74 Ook een wijziging van de bestemming leidde in 2004 tot gedeeltelijke 
opheffing en gedeeltelijke wijziging75 en in 2011 werd een hogere retributie vastgesteld vanwege een 
intensivering van het gebruik van de erfdienstbaarheid.76 
5. Conclusie 
Het ‘nieuwe instrumentarium van de imprévision-regeling’ biedt een geschikt correctiemechanisme in de 
situatie dat onverkorte handhaving van het zakelijke beperkte recht onbillijk kan zijn. De regeling wordt 
weliswaar terughoudend toegepast, maar er mag ook niet (te) snel vanuit worden gegaan dat onverkorte 
handhaving van het beperkte recht naar maatstaven van redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar is. Een 
partij die een wijziging of opheffing van een zakelijk beperkt recht vordert, moet dit daarom ook goed en 
uitdrukkelijk motiveren. Verwacht kan worden dat de regeling een steeds grotere rol gaat spelen in de 
rechtspraktijk, met name omdat de relevante overgangsrechtelijke bepalingen makkelijk kunnen worden 
omzeild door het beroep te gronden op art. 6:2 en/of art. 6:248 BW. Met betrekking tot het criterium van 
de onvoorziene omstandigheden bestaat echter wel onduidelijkheid in de rechtspraak, terwijl dit een 
belangrijke toets is van de imprévision-regeling. De imprévision-regeling geeft de rechter veel vrijheid 
om in het concrete geval een oordeel te vellen over een vordering tot wijziging of opheffing, terwijl in 
het goederenrecht juist veel waarde wordt gehecht aan rechtszekerheid. In deze bijdrage heb ik 
uiteengezet hoe de goederenrechtelijke imprévision-regeling door de wetgever is vormgegeven en in de 
rechtspraak wordt toegepast, zodat daar vuistregels uit afgeleid kunnen worden voor beantwoording van 
de vraag onder welke omstandigheden een wijziging of opheffing van een zakelijk beperkt recht wel en 
niet aan de orde kan zijn. 
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